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Zielone budynki biurowe
na rynku nieruchomosci

w Polsce

Ingerencja czlowieka w przyrode
powoduje, iz zachodzi w niej szereg
negatywnych zjawisk. Postepujace za-
nieczyszczenie Srodowiska, wyczerpy-
wanie zasobéw oraz coraz wyraZniej-
sze zmiany klimatyczne, wymuszaja
minimalizacj¢ negatywnego wplywu
dzialalnosci gospodarczej na otocze-
nie. Najwiekszy potencjal do popra-
wy efektywnosci energetycznej, obok
transportu i przemystu, ma sektor bu-
downictwa. Odpowiada on za blisko
polowe $wiatowego zuzycia energii, jak
réwniez emisji gazéw cieplarnianych.

Pojecie zielonego (energooszczednego,
ekologicznego, niskoemisyjnego) budow-
nictwa odnosi si¢ do technologii budow-
lanych, ktére sg przyjazne srodowisku,
co w praktyce oznacza wyzsza efektyw-
no$¢ energetyczna. Jej osiagniccie jest
mozliwe dzigki zastosowaniu lepszej izo-
lagji cieplnej i wdrozeniu nowoczesnych
strategii projektowych. Obiekt powinien
pozwala¢ na zmniejszenie kosztéw uzyt-
kowania (przede wszystkim oszczedzanie
energii oraz Wody), w poréwnaniu z in-
nymi budynkami zrealizowanymi w stan-
dardowych technologiach. Ponadto takie
projekty, poza mozliwym ograniczeniem
negatywnego wplywu na $rodowisko,
powinny uwzglednia¢ kwestie zdrowotne
i spoteczno-kulturowe.

Wiréd

mozna wyodrebni¢ te $cile powiazane

cech zielonych inwestycji
ze $rodowiskiem naturalnym, minimali-

zacja wplywu projektu na bezposrednie

otoczenie, lokalizacja, i inne. Pozytyw-
ne wyrdzniki §rodowiskowe ekologicznej
powierzchni obejmuja efektywne wyko-
rzystanie zasobéw naturalnych, w tym
ograniczenie produkcji odpadéw i ich
segregacje oraz zastosowanie przyjaznych
srodowisku  materiatéw  budowlanych
(wykluczenie zawierajacych pestycydy czy
zwigzki otowiu).

Wybrane rozwiazania proekologiczne
stuzace oszczedzaniu energii zastosowane
w zielonych budynkach biurowych, to wy-
korzystanie jej odnawialnych Zrédet (geo-
termalnej, wiatru, stodca), windy prze-
twarzajace energie kinetyczna na cieplna,
montaz systeméw monitoringu zuzycia
energii oraz sterowania o$wietleniem, co
pozwala na jego automatyczne wylacza-
nie w pustych pomieszczeniach, dosto-
sowanie natezenia $wiatta do warunkéw
atmosferycznych, ochrona pomieszczen
przed nadmiernym nagrzaniem. Potréjne
szyby minimalizujg straty ciepta zima, po-
nadto stosuje si¢ energooszczedne zaréw-
ki typu LED (ograniczajac jednoczesnie
liczbe zaréwek zawierajacych reeé). Wy-
korzystywane sg tez systemy oczyszczania
i ponownego uzycia wody, krany z czuj-
nikami ruchu i specjalnymi koricéwka-
mi zwigkszajacymi strumied wody, oraz
dwufazowe sptuczki toaletowe.

Do  czynnikéw  minimalizujacych
wplyw projektu na bezposrednie otocze-
nie zaliczamy nizszq emisj¢ zanieczysz-
czen, mniejszy hatas (dokonywany jest
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pomiar wartosci pogtosu) i ograniczenie
ucigzliwych zapachéw (co umozliwiajg z
kolei nowoczesne systemy klimatyzacji
oraz wentylacji).

Wsrdd cech lokalizacyjnych wymieni¢
mozna uwzglednienie lokalnych warun-
kéw klimatycznych, oraz usytuowanie bli-
sko gesto zaludnionych miejsc z dostgpem
do $rodkéw transportu publicznego (co
bezpo$rednio zmniejsza zapotrzebowanie
na energi¢ do transportu). Pozostatymi
pozadanymi wlasciwosciami  zielonych
budynkéw sa: uwzglednienie kosztéw ca-
tego cyklu zycia inwestycji, zapewnienie
zdrowia, komfortu i korzystnego $rodo-
wiska dla uzytkownikéw obiektu, realizo-
wanie funkgji spolecznych przez budynek
oraz efektywne zarzadzanie nim i odbio-
rem technicznym.

Regulacje unijne
a upowszechnienie standardéw

Mozliwosci ograniczenia negatywne-
go wplywu segmentu budownictwa na
srodowisko naturalne poprzez wdrozenie
ekologicznych rozwiazan zostaty dostrze-
zone przez Uni¢ Europejska. W marcu
2010 r. dotychczas obowiazujaca Strategia
Lizbonska, przyjeta w 2000 r., zastapiona
zostala nowg inicjatywa o nazwie Europa
2020 — Strategia na rzecz inteligentnego
i zréwnowazonego rozwoju sprzyjajgcego
wlgczeniu spotecznemu.

Celem Strategii Lizboriskiej byto uczy-
nienie z Europy najbardziej konkuren-
cyjnej i dynamicznej gospodarki $wiata,
dodatkowo opartej na wiedzy. Mialo to
zostaé zrealizowane poprzez wzrost inwe-
stycji w badania i rozwdj, redukeje biuro-
kracji oraz wzrost zatrudnienia. ,Europa
2020” obejmuje realizacj¢ trzech prio-
rytetdw: wzrostu inteligentnego (rozwdj
oparty na wiedzy i innowacjach), wzrostu
zréwnowazonego (transformacja w kierun-
ku  gospodarki niskoemisyjnej, efektywnie
korzystajgcej z zasobow i konkurencyjnej),
oraz wzrostu sprzyjajacego wlaczeniu spo-
tecznemu (wspieranie gospodarki charakte-

ryzujgcej si¢ wysokim poziomem zatrudnie-
nia i zapewniajgcej spojnosé gospodarczq,
spoleczng i terytorialng). Strategia zaktada
zmniejszenie do 2020 roku o 20 proc. (w
poréwnaniu z poziomami z 1990 r.) emisji
dwutlenku wegla i energochtonnosci, oraz
zwigkszenie o tyle samo udziatu energety-
ki odnawialnej w ogdlnym zuzyciu ener-
gii.

Dla Polski oznacza to konieczno$é
implementacji ostrzejszych norm $rodo-
wiskowych, zwlaszcza ze 90 proc. energii
czerpane jest z wegla. Zgodnie z szacun-
kami Banku gwiatowego, przejscie na go-
spodarke niskoemisyjng spowodowatoby
obnizenie PKB Polski o 1 proc., oraz utra-
t¢ pracy przez 140 tys. 0s6b w ujeciu Sred-
niorocznym do 2030 roku. Jednoczesnie
adaptacja do nowych warunkéw prowa-
dzenia biznesu powinna wymusi¢ wzrost
konkurencyjnosci gospodarki. Z prognoz
Banku Swiatowego wynika, iz wplyw
reform na PKB bedzie w Polsce ponad
dwukrotnie wigkszy niz dla pozostatych
krajéw Unii Europejskiej, a ceny energii
wzrosng do 2030 roku o 20 proc., co réw-
niez zdecydowanie wykracza ponad skalg
wzrostu przewidziang dla innych paristw
czlonkowskich.

Kolejnym aktem prawnym Unii Euro-
pejskiej, ktory wspiera ide¢ budownictwa
ekologicznego, w tym réwniez budyn-
kéw biurowych, jest Dyrektywa w sprawie
charakterystyki  energetycznej  budynkdw
2002/91/WE (Energy Performance of
Buildings Directive) przyjeta przez Parla-
ment Europejski pod koniec 2002 roku.
Dokument wprowadza zasadg, zgodnie
z ktéra po 2021 roku na terenie UE po-
wstawac bedg wytacznie budynki o blisko
zerowym zapotrzebowaniu na energie.

Wdrozenie dyrektywy ma przyniesé
europejskiej  gospodarce  szacunkowe
oszczednosci w wysokosci 250 miliar-
déw euro rocznie (dzieki nizszemu zu-
zyciu energii), zredukowaé uzaleznienie
od importu surowcéw (gazu, ropy), oraz
spowodowaé powstanie w Europie blisko
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500 tysiecy miejsc pracy (w Polsce kilku-
dziesigciu tysiecy). Dziatania stymulujace
rozw6j energooszczgdnego budownictwa
ukierunkowane sa na poprawe komfortu
zycia obywateli UE, poprzez obnizenie
kosztéw uzytkowania doméw i racjonali-
zacj¢ wydatkéw w sektorze ustug publicz-
nych. Niemniej jednak nalezy podkresli¢,
iz w chwili obecnej mniej niz 1 proc. eu-
ropejskich nieruchomosci ma zerowy bi-
lans energetyczny.

Systemy oceny i certyfikacji
zielonych inwestycji biurowych

W ciagu ostatnich dziesigciu lat stoso-
wanie wielokryterialnych systeméw oceny
i certyfikacji zielonych budynkéw, w tym
przeznaczonych na cele biurowe, stato si¢
powszechna praktyka na wielu rynkach
nieruchomosci na $wiecie. Stuza one po-
twierdzeniu, iz dany obiekt moze by¢
uznany za ekologiczny. Tego typu inicja-
tywy pozostaja pod nadzorem zewnetrz-
nych, niezaleznych instytucji krajowych
lub tez ponadnarodowych. Sg wewnetrz-
nie zréznicowane miedzy soba i ktada na-
cisk na rézne elementy definicji zielonych
budynkéw.

Systemy oceny przyznawane sg w kra-
jach o ostrzejszych normach srodowisko-
wych. Zawieraja one kryteria specyfikacji
konstrukeji obiektu, i dzigki temu petnia
funkcje pomocnicze przy planowaniu,
budowaniu i zarzadzaniu zielonymi bu-
dynkami. Systemy oceny sa powszech-
ne w padstwach skandynawskich z racji
funkcjonujacych  tam  najostrzejszych
przepiséw budowlanych w Europie. Sa
to: Okoprofil w Norwegii, Miljoklassad w
Szwegji i PromisE w Finlandii.

Réwniez Unia Europejska stworzyla
specjalny program, majacy zacheca¢ do
przeciwdziatania zmianom klimatycz-
nym poprzez poprawe efektywnosci ener-
getycznej, i dobrowolne wprowadzanie
rozwiazan wykorzystujacych odnawialne
zrédta energii. GreenBuilding Program-
me to system oceny budynkéw niemiesz-

kalnych, ktéry pozwala na uzyskanie
statusu ,,Zielonego partnera w budownic-
twie”. Przyznawany przez Komisj¢ Eu-
ropejska od 2005 roku wymaga od bio-
racych w nim udzial podmiotéw audy-
tu energetycznego, przygotowania wraz
z wdrozeniem planu dziatania i sktadania
sprawozdari o zuzyciu energii. Budynki
objete EU GreenBuilding Programme
musza zuzywac o 25 proc. mniej energii
od norm krajowych.

Systemy certyfikacji wprowadzane sa
gléwnie w paristwach o mniej restrykcyj-
nych normach $rodowiskowych. Progra-
my te wymagaja poddania ocenie szere-
gu kryteriéw $rodowiskowych, po czym
oceny te s sumowane. Jesli dany obiekt
spetnia minimalne wymogi, to otrzymuje
jeden z trzech, czterech badz pigciu stopni
zaleznie do zastosowanej skali. Caty pro-
ces certyfikacji trwa zwykle od p6t roku do
roku (do momentu ukoriczeniu budowy).
Whasne systemy certyfikowania budyn-
kéw posiadajg: Wielka Brytania (BREE-
AM), Stany Zjednoczone (LEED), Japo-
nia (CASBEE), Francja (HQE), Niemcy
(DGNB), i inne kraje rozwinigte. Zielone
certyfikaty funkcjonuja nie tylko w obre-
bie zachodnich gospodarek, ale takze na
rynkach wschodzacych. Uwzgledniajac
kryterium liczby obiektéw, wiodacymi
systemami certyfikacji na $wiecie sa
BREEAM (ogétem ponad 200 tys. obiek-
tow) oraz LEED (22,5 tys. obiektéw,
z czego prawie 10 tys. stanowia nierucho-
moéci komercyjne).

Brytyjski Building Research Estab-
lishment  Environmental — Assessment
Method (BREEAM) to najstarszy z ist-
niejacych programéw - powstat w 1990
roku. Przyznawany jest przez The British
Research Establishment. Pierwotnie byta
to organizacja rzadowa, powotana w 1921
roku w celu poprawy jakosci budowni-
ctwa mieszkaniowego w Wielkiej Bryta-
nii. W 1997 roku zostala sprywatyzowa-
na i prowadzi dziatalno§¢ jako niezalezny
instytut badawczy. W latach pézniejszych
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BREEAM stuzyl jako punkt odniesie-
nia dla rozwijania innych programéw.
Przyktadowo, amerykariski Leadership
in Energy and Environmental Design
(LEED) w duzym stopniu bazuje na stan-
dardach zaproponowanych wiasnie przez
BREEAM. Certyfikat LEED przyzna-
wany jest od 1998 roku przez U.S. Green
Building Council, organizacj¢ non-profit,
ktéra powstala w 1993 roku. To system
popularny na catym $wiecie (inaczej niz
w przypadku BREEAM, przyznawanego
gléwnie na rynku brytyjskim).

Pomimo licznych podobiedstw, dwa
najpopularniejsze systemy ekocertyfika-
cji dzieli szereg réznic. Jedna z nich jest
fakt, iz w przypadku BREEAM oceny
dokonuja rzeczoznawcy BREEAM, a
przy LEED organizacja U.S. Green Buil-
ding Council. Podczas gdy LEED czerpie
ze standardéw American Society of Hea-
ting, Refrigerating and Air Conditioning
Engineers (Amerykanskie Stowarzyszenie
Inzynieréw Ogrzewnictwa, Chiodnictwa
i Klimatyzacji), BREEAM bazuje na pra-
wodawstwie brytyjskim i unijnym.

Oba programy pozwalaja na podda-
nie procesowi certyfikacji obiektéw ko-
mercyjnych (nieruchomosci biurowych,
handlowych, magazynowych), placéwek
edukacyjnych, zwiazanych z ochrong
zdrowia i budownictwa mieszkaniowego.
Dodatkowo, BREEAM pozwala certyfi-
kowa¢ sady i wigzienia oraz dowolnie inny
rodzaj budynku. Z kolei LEED umozli-
wia ocen¢ wnetrz budynkéw czy obiek-
téw w stanie surowym zamknictym. W
praktyce BREEAM ma wigksze zastoso-
wanie w przypadku budynkéw mieszkal-
nych, a LEED komercyjnych. Pod koniec
2009 roku liczba obiektéw komercyjnych
z certyfikatem LEED przekroczyta zaséb
z BREEAM. Dopuszczalng praktyka w
przypadku LEED jest uzyskanie tak zwa-
nej precertyfikacji — wstgpnego certyfika-
tu na etapie projektu. Wéwczas punkty
przyznawane sa za proekologiczne roz-
wiazania, ktdrych zastosowanie deklaruje

deweloper. W systemie BREEAM precer-
tyfikacje zastgpuje mozliwo$¢ przyznania
punktéw na etapie projektowym, po za-
koriczeniu projektu oraz po zakorczeniu
budowy (wowczas otrzymuje si¢ ostatecz-
ny certyfikat).

BREEAM w duzo wigkszym stopniu
pozwala uwzgledni¢ lokalng specyfike
rynkéw nieruchomosci. Staboscia LEED
jest przystosowanie do realiéw amerykan-
skich, mniejsza elastycznos¢, ale niewat-
pliwy plus to wigkszy prestiz. Ocena tego
samego budynku za pomoca kryteriéw
BREEAM i LEED moze przynies¢ roz-
biezne wyniki — system BREEAM przy-
znaje wyzsze oceny.

Z analizy poréwnawczej kosztéw uzy-
skiwania certyfikacji w Polsce wynika, iz
system BREEAM jest taniszy. Rejestracja
to koszt kilkuset euro, a certyfikacja 3,5
tys. euro. Koszty dla niewielkich budyn-
kéw starajacych si¢ o LEED ksztattuja sig
na zblizonym poziomie, jednak dla wigk-
szych obiektéw LEED jest zdecydowanie
drozsza opcja.

Oplacalnosé zielonych budynkéw
biurowych

Analiza wynikéw badari optacalno-
$ci zielonych biurowcéw przynosi czgsto
trudne do oceny, czy wrecz sprzeczne re-
zultaty. Spowodowane jest to tym, ze na
wielu rynkach ekologiczne inwestycje po-
zostaja nisza rynkowa. Ale nawet w przy-
padku jednego z najbardziej rozwinigtych
rynkéw (amerykanskiego), zakres uzyski-
wanych warto$ci odzwierciedlajacych ko-
rzysci z tytutu energooszczgdnosci obiek-
tu bywa relatywnie szeroki.

Pod adresem zielonych inwestycji biu-
rowych formulowanych jest szereg zarzu-
tow. Po pierwsze, procesom uzyskiwania
certyfikacji towarzysza dodatkowe koszty
i naklady zwigzane z zaprojektowaniem
nowoczesnych rozwiazan, zatrudnieniem
niezaleznych konsultantéw i dokumen-
towaniem spetnienia zaktadanych kryte-
riéw. Dyskusyjne jest pytanie, w jakim



Zielone budynki biurowe na rynku nieruchomosci w Polsce

stopniu obciazaja one dewelopera, najem-
cg oraz inwestora kupujacego dang nieru-
chomos¢. Realistycznie mozna zatozy¢, ze
osiagnigcie najnizszych not zaktadanych
przez systemy certyfikacji przektada si¢ na
wzrost kosztéw budowy od 0 do 3 proc.,
a tych najwyzszych nawet do 15 proc. Z
tego punktu widzenia istotna sprawg sta-
je si¢ dziatanie wyprzedzajace - realizacja
projektu od samego poczatku zgodnie z
wymogami danego systemu certyfikagji
pozwala ograniczy¢ caltkowite koszty in-
westycji. Istnieja tez zielone rozwigzania,
ktére niewiele kosztuja i sa stosunkowo
proste do wprowadzenia w wybudowa-
nych obiektach, jak miejsca parkingowe
dla roweréw czy pojazdéw z napedem hy-
brydowym.

Badania wykazuja, iz zielone budyn-
ki biurowe przyciagaja najemcéw skton-
nych placi¢ stawki czynszu wyzsze niz
rynkowe o $rednio od 2 proc. do 6 proc.
Dodatkowo, czynsze za takie obiekty ros-
na w szybszym tempie niz w przypadku
nieruchomosci podobnych. Ekologiczne
inwestycje wyrdznia nizszy poziom pu-
stostanéw, implikujacy wyzszy zwrot z
nieruchomosci dla wtascicieli.

Deweloper otrzymuje tez wysoka pre-
mig przy sprzedazy inwestycji. W badaniu
przeprowadzonym przez Norm Miller, Jay
Spivey i Andy Florance, przy poréwnywa-
niu dwéch warstw w prébie (budynkéw
ekologicznych z innymi) odnotowano
znaczne réznice przy transakcjach sprze-
dazy. Premia dla zielonych budynkéw
wynosita 9 proc. w 2005 roku i nawet 30
proc. w 2006 roku. Z kolei analiza prze-
prowadzona przez The Royal Institution
of Chartered Surveyors wskazywata na
wyzsza Srednio o okoto 3 proc. od reszty
rynku cen¢ sprzedazy zréwnowazonych
budynkéw, przy czym réznica ta sigga-
ta nawet 16 proc. dla wybranych obiek-
téw. Zielone certyfikaty stanowia forme
gwarancji dla inwestoréw - potwierdzaja
jako$¢ projektu oraz pozwalajg na rezyg-
nacj¢ z kosztownego due dilligence, czy

zasiegania opinii eksperckiej na temat
rozwiazan technologicznych.

Po drugie, organizacje przyznajace zie-
lone certyfikaty dokonuja przede wszyst-
kim kontroli dokumentacji, a weryfika-
cja pomiaréw zuzycia wody czy energii
przeprowadzana jest niezmiernie rzadko.
Powstaje zatem pytanie: czy faktyczna re-
dukcja kosztéw eksploatacji powierzchni
biurowej jest zgodna z deklaracjami dewe-
loperéw?

Wydatki na energi¢ stanowia gtéwna
pozycje w catkowitych kosztach utrzyma-
nia typowego budynku biurowego (40-
60 proc.), a dodatkowo ich poziom jest
zmienny i niestabilny. Stanowi to istotng
przestanke sklaniajaca wtascicieli nieru-
chomosci i ich najemcéw do podejmo-
wania dziatani na rzecz podnoszenia efek-
tywnosci energetycznej obiektéw, oraz
zaawansowanego zarzadzania energia.
Budynki biurowe sa zwykle obiektami
wielopigtrowymi, powstajacymi w gestej
zabudowie w centrach miast, co powo-
duje ze charakteryzuja si¢ one wysokim
zuzyciem energii. W przypadku nieru-
chomosci wyposazonych w serwerownie
czy tez centra przetwarzania danych zu-
zycie energii jest jeszcze wyzsze. W efek-
cie, koniecznoscia staje si¢ wykorzystanie
odnawialnych Zrédet energii, co pozostaje
drogim rozwigzaniem.

Wedtug raportu McGraw-Hill kosz-
ty operacyjne w zielonych budynkach w
poréwnaniu do standardowych obiektéw
bez ulepszen s3 o okoto 8-9 proc. nizsze,
a koszty zuzycia energii o okoto 30 proc.
w zaleznosci od systemu certyfikacji. Re-
dukeja optat eksploatacyjnych jest istotna
z punktu widzenia zaréwno najemcéw
nowo oddanych, jak i starszych projek-
téw. Postepujace zuzycie funkcjonalne i
techniczne istniejacych w Polsce zasobéw
biurowych wymusza zastgpowanie ich
nowymi inwestycjami (wyburzanie), badz
tez gruntowng modernizacjg. Szczegélnie
budynki biurowe z lat osiemdziesiatych i
dziewigédziesiatych XX wieku wymagaja
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znaczacych zmian: wymiany systeméw
i instalacji, ocieplenia, wymiany okien.
Dostosowanie do wymogéw BREEAM,
LEED czy GreenBuilding to koszt liczo-
ny co najmniej w tysiacach, a dla najwick-
szych obiektéw nawet dziesigtkach milio-
néw euro.

Po trzecie, certyfikacja budynkéw biu-
rowych moze w matym stopniu przekta-
da¢ si¢ na realne korzysci dla przebywaja-
cych w nich pracownikéw. Z jednej strony
stanowi ona dla najemcéw potwierdzenie
zapewnienia najwyzszych standardéw,
gwarantuje, ze w budynku zastosowano
najnowoczesniejsze inteligentne techno-
logie a sam obiekt cechuje wysoka jakos¢
srodowiska wewngtrznego, co ma wply-
wacé na wzrost produktywnosci pracowni-
kéw. Sa to jednak efekty, kedrych pomiar
jest trudny.

W latach sze$édziesiatych XX wieku
po raz pierwszy zidentyfikowano tak zwa-
ny Sick Building Syndrome. Obejmuje
on szereg dolegliwosci doskwierajacych
osobom przebywajacym i pracujacym na
terenie danego budynku. Sa one prze-
de wszystkim zwigzane z niedostateczng
cyrkulacja $wiezego powietrza wewnatrz
obiektu, ztym os$wietleniem, réznicami
temperatury. Moga skutkowad wystapie-
niem nudnosci, probleméw z oddycha-
niem, wysypek, bélu glowy, oczu, nosa i
gardla, kaszlu, trudnosci z koncentracja,
ogdlnego zmeczenia i nadwrazliwosci na
bodzce zapachowe. Tego typu objawy u
pracownikéw maja negatywny wplyw na
wydajnos¢ firmy.

Przyktadem polaczenia funkcjonal-
nosci z ekologia jest zapewnienie zatrud-
nionym dostgpu do naturalnego $wiatta
sfonecznego, odpowiedniego o$wietlenia
stanowisk pracy, mozliwosci ustawienia
temperatury, czy stosowanie bezpiecz-
nych materiatéw budowlanych. Badania
Unii Europejskiej sugeruja, ze pracujacy
w ekologicznych budynkach biurowych
biorg zwolnienia lekarskie o 35-55 proc.
rzadziej.

Kolejny zarzut wysuwany pod adre-
sem zielonych budynkéw biurowych do-
tyczy tak zwanego greenwashingu, czyli
dodawania modnych przedrostkéw eko,
green czy bio do wszystkiego co mozna
sprzeda¢ na rynku. Ekologiczne biurowce
miatyby wpisywac si¢ w ten trend - ros-
naca liczba wiascicieli nieruchomosci ko-
mercyjnych reklamuje je na rynku jako
energooszczedne. Firmy deweloperskie i
fundusze inwestycyjne uznaja za wazne
aspekty wizerunkowe inwestycji, w tym
budowanie pozytywnych skojarzen z
marka przedsi¢biorstwa.

Zgodnie z wynikami ankiety prze-
prowadzonej przez fundusz inwestycyjny
Union Investment, tylko jedna trzecia ze
101 respondentéw (badanie skierowa-
ne bylo do inwestoréw), zaobserwowata
stale zainteresowanie zréwnowazonymi
budynkami biurowymi ze strony najem-
c6w. Pomimo tego, kryteria ekologiczne
uznane byly za istotny element strategii
inwestycyjnej przez blisko dwie trzecie
badanych. Sam fundusz Union Invest
ment ma portfolio trzydziestu projektéw
biurowych posiadajacych ekologiczne cer-
tyfikaty badz precertyfikowanych o war-
tosci blisko 4 miliardéw euro. Wsréd nich
znajduje si¢ budynek Zebra Tower w War-
szawie z certyfikatem LEED. Wynajety w
75 proc., w doskonatej lokalizacji, stat si¢
wlasnoscia Union Investment jeszcze za-
nim zakoriczyla si¢ jego budowa (dewelo-
perem byta S+B Gruppe AG).

Odgérng polityke zakupu wylacznie
budynkéw uhonorowanych  zielonymi
certyfikatami realizuje inny fundusz, SEB
Asset Management AG. Z pozostatych
funduszy aktywnych w Polsce w zielone
projekty biurowe dotychczas inwestowa-
ty: fundusz private equitcy MGPA - obec-
nie czg¢$¢ grupy BlackRock (Rondo 1),
niemieckie fundusze inwestycyjne: Deka
Immobilien (Deloitte House), RREEF
(Grunwaldzki Center), szwedzki SEB Im-
moPortfolio Target Return Fund (Trinity
Park III), luksemburski fundusz inwesty-
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cyjny Investec GLL (Marynarska Point),
migdzynarodowa grupa inwestycyjna In-
vesco Real Estate (Crown Square).

Zréwnowazone inwestycje biurowe
moga znacznie skuteczniej niz inne pro-
jekty przyciaga¢ duze firmy migdzynaro-
dowe - w szczegdlnosci dotyczy to najem-
céw diugoterminowych. Zwiazane jest to
z faktem, iz w takich budynkach oszczed-
nosci z tytutlu nizszych kosztéw eksplo-
atacji powierzchni ujawniaja si¢ dopiero
po uptywie pewnego czasu. Ponadto, dla
cze¢sci najemcdw istotne pozostaja odgor-
nie narzucone wymagania korporacyjne
i che¢ budowania wizerunku firmy od-
powiedzialnej, réwniez w sferze ochrony
srodowiska. Szczegblnie globalne firmy
amerykariskie oraz skandynawskie chca
posiada¢ zielona siedzibe. Przyktadowo,
preferencja budynkéw biurowych posia-
dajacych certyfikat LEED stanowi czg$é
strategii korporacyjnych takich firm, jak
McDonald’s, Microsoft, Google, Coca-
-Cola, Starbucks, Colgate, Deutsche
Bank, IKEA, Nokia czy Nordea. Nie
tylko ch¢¢ pozyskania prestizowych na-
jemcéw moze wymuszaé na deweloperach
stosowanie systeméw certyfikacji budyn-
kéw. Posredni wplyw wywieraja réwniez
najemcy handlowi, zlokalizowani w przy-
ziemiu biurowcéw. Firma Starbucks, sie¢
o$miu tysiecy kawiarni znajdujacych si¢
na calym $wiecie, podjeta w 2009 roku
zobowiazanie, aby wszystkie nowe sklepy
stanowigce wlasno$¢ firmy byly poddawa-
ne certyfikacji LEED. W Polsce Starbucks
jest migdzy innymi najemca handlowych
czesei zielonych biurowcéw: Grunwaldz-
ki Center we Wroctawiu i Zebra Tower
w Warszawie.

Stan i perspektywy rozwoju rynku
zielonych budynkéw biurowych w
Polsce

Budynki posiadajace zielone certy-
fikaty stanowia niewielkg czg$¢ rynku
biurowcéw w Polsce, ale ich udzial stale
ro$nie. Zaledwie ok. 5 proc. istniejacej

nowoczesnej powierzchni  biurowej w
najwickszych miastach Polski uzyskato
przynajmniej jeden z ekologicznych cer-
tyfikatéw (BREEAM, LEED lub Gre-
enBuilding), z czego ponad dwie trzecie
znajduje si¢ w Warszawie. Ponad 40 proc.
obiektéw znajdujacych si¢ obecnie w fazie
budowy ubiega si¢ o zielone certyfikaty.
Ekologiczne biurowce to gléwnie nowe
projekty, ale nie tylko. Na przyktad w
2006 roku, pig¢ lat po ukoriczeniu budo-
wy, certyfikat LEED uzyskato Rondo 1, a
w 2013 roku, dziesi¢¢ lat po oddaniu do
uzytkowania, BREEAM otrzymat Me-
tropolitan. Sa to jednak budynki-ikony z
doskonaty lokalizacjq w Warszawie, ktére
juz w momencie powstania odpowiadaty
najwyzszym, $wiatowym standardom. Co
do zasady, adaptacja istniejacego budynku
na ekologiczny jest nie tylko drozsza, ale
moze oznaczaé osiagnigcie gorszych ocen
w poréwnaniu do nowych konstrukeji.
Przez pewien czas posiadanie zielone-
go certyfikatu pozwalato na rzeczywiste
odréznienie si¢ od konkurencji. Poczat-
kowo w Polsce tylko dwéch deweloperéw
realizowalo nowe inwestycje biurowe z
zamiarem ubiegania si¢ o certyfikacje
ckologiczna: Skanska Property Poland
(Deloitte House, Marynarska Point, Nor-
dea House / Green Corner, Atrium 1 w
Warszawie, Grunwaldzki Center i Gre-
en Towers we Wroctawiu, Infosys Green
Horizon w todzi, Malta House w Po-
znaniu) oraz Ghelamco Poland (Trinity
Park III, Crown Square, Lopuszanska
Business Park, Mokotéw Nova, Senator
oraz T-Mobile Office Park w Warszawie,
Katowice Business Point w Katowicach).
Skanska i Ghelamco pozostajg liderami
pod wzgledem liczby oddanych na rynek
zielonych projektéw i wolumenu tego ro-
dzaju powierzchni biurowej. Podczas gdy
szwedzka firma buduje zgodnie ze stan-
dardami GreenBuilding oraz LEED, bel-
gijski deweloper preferuje BREEAM.
Ten model biznesowy zaczat by¢ ko-

piowany przez innych deweloperéw
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(GTC, Echo Investment, SwedeCenter,
Yareal Polska, Capital Park, Bouygues
Immobilier Polska, Avestus Real Esta-
te, LHI, Grupa Buma i inni). Obecnie
w przypadku nowych projektéw biuro-
wych poddanie ich procesowi certyfikacji
jest juz powszechna praktyka na polskim
rynku. W Warszawie o zielony certyfikat
ubiega si¢ badz tez posiada go na obecnym
etapie budowy dwie trzecie realizowanych
inwestycji.

Za wzrost popytu na zielone budynki
biurowe w Polsce odpowiadaja podmioty
zagraniczne: najemcy korporacyjni i fun-
dusze inwestycyjne. Oferta deweloperéw
to automatyczna odpowiedZ na to zain-
teresowanie. Rynek zielonych budynkéw
biurowych pozostaje stabo rozwinicty w
poréwnaniu do Europy Zachodniej. Po-
mimo rosnacej presji ze strony Unii Eu-
ropejskiej nie wida¢, jak dotad, zadnych
dzialari ze strony sektora publicznego w
Polsce, majacych stuzy¢ rozpowszechnia-
niu kwestii zréwnowazonego rozwoju,
obszar ten pozostaje réwniez nieuregulo-
wany w prawodawstwie.

Natomiast w innych krajach realizo-
wana jest do$¢ dobrze skoordynowana
polityka na rzecz promocji ekotrendéw
w sektorze budowlanym. Na przyktad
Nowy Jork jest pierwszym amerykariskim
stanem, ktory zaczat przyznawac ulge po-
datkows za budowanie zréwnowazonych
budynkéw (Green Building Tax Credit
Program). W Wielkiej Brytanii wtadze
lokalne i na szczeblu centralnym okreslaja
minimalna ocene BREEAM dla obiek-
tow, ktére najmuja. Wszystkie minister-
stwa obowiazane s3 do dokonania oceny
srodowiskowej przy uzyciu BREEAM,
przy budowie nowych obiektéw albo re-
moncie istniejacych.

Najprawdopodobniej na przestrzeni
kilku, kilkunastu najblizszych lat, wraz
z dalszym wzrostem popularnosci syste-
moéw certyfikacji w Polsce, wyparta zo-
stanie mato precyzyjna i wysoce subiek-
tywna segmentacja budynkéw biurowych

wedtug klas. Zastapi ja ocena uzyskana w
systemie certyfikacji (na przyklad zamiast
o budynku klasy A mowa bedzie o budyn-
ku z LEED Platinum). Zielone budynki
postrzegane beda jako najnowoczesniej-
sze, O Najwyzszej wartosci, gwarantujace
najbardziej przyjazne $rodowisko pracy.

Obecnie na polskim rynku obiektéw
biurowych nie istnieje jeden, uniwersal-
ny system oceny zielonych budynkéw.
Wydaje si¢, ze wypracowana przewaga
pierwszefistwa spowoduje marginalizacje
systeméw innych niz LEED i BREEAM.
Ostatecznie, oba nie moga zbyt dtugo ko-
egzystowaé — jeden z nich powinien staé
si¢ wiodgcym. Z powodu wysokich kosz-
tow towarzyszacych LEED, w obecnym
ksztalcie do polskiego rynku bardziej
wydaje si¢ pasowaé kontynentalny, bry-
tyjski BREEAM. Na jego zastosowanie
decyduje si¢ tez wigcej deweloperéw niz
w przypadku LEED. Mozna uznaé, iz z
punktu widzenia kosztéw i oczekiwanego
zwrotu poniesionych na inwestycje na-
ktadéw, jest to dla wigkszosci projektéw
relatywnie atrakcyjniejszy system w po-
réwnaniu do drogiego, cho¢ prestizowego
LEED. O BREEAM zdecydowanie czgs-
ciej ubiegaja si¢ trudne i zlozone projek-
ty — na przyklad z uwagi na konieczno$¢
integracji réznych typéw funkeji, m.in.
biurowych i ustugowo-handlowych (Plac
Unii w Warszawie), bezposrednia blisko$¢
infrastrukcury kolejowej (biurowce obok
Dworca Warszawa Zachodnia) czy od-
twarzanie fragmentéw historycznej zabu-
dowy (w réznym stopniu — czg$¢ inwesty-
¢ji Hochtief, Yareal i Ghelamco). Nalezy
jednak pamicta¢ o tym, iz oba systemy
ciagle ewoluuja, i daza do jak najbardziej
wiernej oceny stopnia ekologicznosci in-
westycji.

Jesli nie zostanie wyodrebniony wio-
dacy system, niezwykle trudno bedzie
obiektywnie poréwnywa¢ jakos$¢ budyn-
kéw. Z jednej strony, systemy poddaja
ocenie podobne aspekty inwestycji (zu-
zycie energii, zastosowane materialy, po-
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lityke wobec odpadéw, walory zdrowotne
i komfort, zarzadzanie inwestycjq od fazy
projektu do oddania do uzytkowania,
lokalizacj¢). Z drugiej strony, rézny jest
uktad i waga przywiazywana do poszcze-
gblnych kryteriéw, co wynika ze specyfiki
rynkéw. Dlatego tez czgsto budynek biu-
rowy z wysoka nota koricowa uzyskang
w jednym systemie, moze nie spetniaé
kryteriéw dla uzyskania certyfikatu w in-
nym.

By¢ moze jedynym rozwigzaniem,
z uwagi na specyfike rynku biurowego
w Polsce, bytoby przyjecie jednego z sy-
steméw jako stanowiacego punkt odnie-
sienia dla calego rynku, i jego péiniejsza
adaptacja do uwarunkowan lokalnych.
Przyktadowo, BREEAM wymagalby zde-
cydowanego zaostrzenia cz¢séci kryteriéw
srodowiskowych. W przypadku LEED
kluczowym problemem jest dostosowanie
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